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1 Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenanlass

Grund: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens

im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Datum der

Ortsbesichtigung: 14.06.2023
Wertermittlungs-

stichtag: 14.06.2023

(§ 2 Abs. 4 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 14.06.2023
(§ 2 Abs. 5 ImmoWertV)

Teilnehmer

Ortsbesichtigung: siehe Aktenexemplar auf der Geschiftsstelle des
Amtsgerichtes Witten

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient ausschlieBlich flir den oben angegebenen Grund
(Zwangsversteigerung) und ist auch nur fir diesen Zweck zu verwenden. Ge-
gebenenfalls verfahrensbedingte Besonderheiten sind bei der Wertableitung
fur das Zwangsversteigerungsverfahren zu bericksichtigen.

Jede weitere Verwendung (z. B. freihandiger Verkauf, steuerliche Verwendung)
bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner.
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1.3 Bewertungsobjekt

Objektart:

Gebdudeart:

Baujahr:

Aufteilung in

Wohnungseigentum:

1.4 Flurkarte

Eigentumswohnung Nr. 4:

4,5-Zimmerwohnung im Dachgeschoss und Spitzbo-
den, nebst Kellerraum; Wohnflache (WF)
ca. 69,00m? gemaB Aktenlage

3-geschossiges Mehrfamilienhaus, unterkellert, aus-
gebautes Dachgeschoss

friihes 20. Jahrhundert (gemaB historische topografi-
sche Karten)

2002 (4 Wohneinheiten)

© Fachbereich Vermessung und Kataster des Ennepe-Ruhr-Kreises
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1.5 Grundbuchangaben
(gemaB Grundbuchauszug vom 01.12.2022)

Bestandsverzeichnis (Grundstiicksangaben)
Amtsgericht Witten, Grundbuch von Witten, Blatt: 6914

Ifd. Wirtschaftsart und GroBe
Nr. BV Gemarkung Flur | Fistk. Lage [m?]
1 22.044/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gebdude- und Freiflache,

Witten 15 312 DiakonissenstraBe 71

246

- verbunden mit dem Sondereigentum an der im Dachgeschoss und im
Spitzboden gelegenen Wohnung nebst Kellerraum, samtlich im Auftei-
lungsplan mit Nr. 4 bezeichnet -

Abteilung I (Eigentiimerangaben)

Ifd. Nr. siehe Aktenexemplar auf der Geschaftsstelle des
3 Amtsgerichtes Witten

Abteilpung II (Lasten und Beschrankungen)

Ifd. Nr.
3 Zwangsversteigerungsvermerk (007 K 022/22), eingetragen am
26.10.2022
4 Insolvenzvermerkt (88 IK 980/22), eingetragen am 09.11.2022

Im Rahmen dieser Wertermittlung bleiben geman Auftrag des Amtsge-
richts Witten die Eintragungen in Abteilung II des Grundbuchs ohne
weitere Beachtung. Ihr Werteinfluss ist somit nicht in dem im Folgen-
den ermittelten Verkehrswert enthalten.

Abteilung III (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

In Abteilung III des Grundbuchs ggf. eingetragene Schuldverhaltnisse blei-
ben in der vorliegenden Wertermittlung unbericksichtigt, da solche Eintragun-
gen i. A. nicht wertbeeinflussend sind, sondern preisbeeinflussend. Bei diesen
Eintragungen wird davon ausgegangen, dass sie durch eine entsprechende
Kaufpreisminderung ausgeglichen oder ggf. beim Verkauf geléscht werden.
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1.6 Sondernutzungsrechte

GemahB Teilungserklarung vom 10.04.2007 sind Sondernutzungsrechte an Kfz-
Einstellplatzen in der Eigentimergemeinschaft vereinbart. Fir das zu bewer-
tende Wohnungseigentum besteht das Sondernutzungsrecht an dem Kfz-
Einstellplatz Nr. 4.

1.7 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Auszug aus der Flurkarte vom 14.12.2022
Auszuge aus dem Liegenschaftskataster vom 14.12.2022
Bescheinigung zur Baulastensituation vom 14.12.2022
Grundbuchauszug vom 01.12.2022
Teilungserklarung vom 10.04.2002
ErschlieBungsbeitragsauskunft vom 13.12.2022
Altlastenauskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises vom 21.03.2023
Auskunft der Bez.-Reg. Arnsberg vom 23.12.2022
Recherchen im Bauaktenarchiv der Stadt Witten

. Auskinfte der Stadt Witten zum Planungsrecht vom 27.03.2023

. Férdermittelauskunft der Stadt Witten vom 13.12.2022

. Denkmalauskunft vom 13.12.2022

. Bodenrichtwertkarte (BORIS) des Gutachterausschusses

0 o N Uk W=

= =
= O

e =
A W N

. Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses im Ennepe-Ruhr-Kreis

[y
Ul

. Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses im Enne-
pe-Ruhr-Kreis vom 19.06.2023

16. Wohnungsmietspiegel der Stadt Witten vom 01.07.2023

17. Tel. Auskunft des Insolvenzverwalters vom 16.12.2022, dass ihm keine
Objektunterlagen vorliegen

18. Vom Eigentimer zur Verfligung gestellten, Wirtschaftsplan 2023 (1. Seite)
sowie Nebenkostenabrechnungen 04/2023

19. Protokoll, TeilaufmaBprotokoll und Fotodokumentation des Ortstermins

Fir die vorgelegten Dokumente wie Grundbicher, Akten, Unterlagen etc. so-
wie flr die erteilten Ausklinfte wird zum Bewertungsstichtag die volle Glltig-
keit bzw. Richtigkeit angenommen.
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1.8 BESONDERHEITEN

Bauakte

Unterlagen aus dem baulichen Ursprung des Gebaudes konnten trotz intensi-
ver Recherche nicht in den Bauakten der Stadt Witten aufgefunden werden. In
der nachfolgenden Wertermittlung wird eine Genehmigung samtlicher auf dem
Bewertungsgrundstlick zum Stichtag vorhandenen baulichen Anlagen und Nut-
zungen unterstellt.

Sollte sich hiervon abweichende Erkenntnisse einstellen, hatte der nachfolgend
ermittelte Verkehrswert keinen weiteren Bestand und ware entsprechend der
neuen Informationslage zu modifizieren.

Gebaudezugang/Notwegerecht

Der Zugang des Bewertungsgrundstiicks erfolgt zum Stichtag ausschlieBlich
Uber die Hofdurchfahrt auf dem 6stlichen Nachbargrundstiick Gemarkung Wit-
ten, Flur 15, Flurstick 317 (DiakonissenstraBe 73). Der Gebaudezugang er-
folgt ausschlieBlich Gber das auf der Hofseite gelegene Treppenhaus.

GemaB Auskunft des Grundbuchamtes des Amtsgerichts Witten vom
16.06.2023, besteht auf dem Nachbargrundstiick Diakonissenstr. 73 kein
dinglich gesichertes Wegerecht zu Gunsten des Bewertungsobjektes (vgl. An-
lage). Angaben Uber eine privatrechtliche Vereinbarung zur Wegenutzung sind
nicht bekannt.

Fir die folgende Wertermittlung wird somit unterstellt, dass die Benutzung des
Bewertungsgrundstlick durch ein Notweg gemaB §§ 917 ff. BGB gesichert ist.

Der Umfang des Benutzungsrechts eines Notweges ist abschlieBend aus-
schlieBlich auf dem Rechtsweg zu klaren und wirde somit den Rahmen einer
Wertermittlung sprengen. Sollte der Umfang des Benutzungsrechts auf dem
Rechtsweg zu einem spateren Zeitpunkt geklart werden, hatte der hier ermit-
telte Verkehrswert nicht langer Bestand und ware entsprechend der neuen
rechtlichen Situation zu modifizieren.

Den Eigentimern der ,belasteten™ Grundstiicke steht gemaB § 917 eine Ent-
schadigung als Geldrente zu.

Von dem Notweg wird eine Flache von ca. 57 m? des Nachbargrundstiicks in
Anspruch genommen (Flache grafisch ermittelt). Die Flache dient dem Nach-
bargrundstiicks selbst als Hof- und Garagenzufahrt.
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In Anbetracht der geringen GroBe der Notwegeflache und dem Zeitpunkt in
dem der Notweg entstand (friihes 20. Jahrhundert), verbunden mit dem ge-
ringen Bodenpreisniveau zum Zeitpunkt des Entstehens des Notwegerechts
auf das sich eine etwaige Notwegerente beziehen wiirde, kann der Wertein-
fluss einer mdglichen Notwegerente im vorliegenden Fall als vernachlassigbar
gering betrachtet werden.

Das Risiko aus der unklaren rechtlichen Absicherung der Zugangs- und Zu-

fahrtssituation wird im Rahmen der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
durch eine pauschalen Risikoabschlag bericksichtigt.

Kfz-Einstellplatz

Die gemaB Teilungserklarung als Sondernutzungsrechte eingeraumten Ein-
stellplatze, waren zum Stichtag tatsachlich nicht vorhanden.

Spitzbodenausbau

Zum Stichtag war der Spitzboden mit einem Duschbad und einem offenen Ga-
lerieraum zu Wohnzwecken ausgebaut. Die Hohe der ausgebauten Spitzboden-
raume betrug zwischen 1,96 und 1,97 m. Die gemaB § 46 Landesbauordnung
NRW (BauO NRW) geforderte Mindesthéhe von 2,20 m fir Wohnraume unter
Dachschragen wurde an keiner Stelle eingehalten. Weitere Anforderungen an
Wohnraume gemaB BauO NRW wurden nicht untersucht.

In der nachfolgenden Wertermittlung wird die im Spitzboden vorhandene
Nutzflache somit nicht der Wohnflache zugeordnet. Ein verstandiger Erwerber,
der der Verkehrswertermittlung zu Grunde zu legen ist, wiirde den héherwer-
tigen, wohnlichen Ausbau des Spitzbodens wertsteigernd in seine Kaufpreis-
Uberlegungen einbeziehen. Die Berlcksichtigung des Spitzbodenausbaus er-
folgt daher im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male durch einen pauschalen Zuschlag.

Kelleraufteilung

Zum Stichtag wurde vom Eigentimer der zu bewertenden Wohnung, der im
Aufteilungsplan mit Keller Nr. 3 gekennzeichnete Kellerraum genutzt. Der Kel-
lerraum Nr. 4 wurde angabengemaB zum Stichtag von einer anderen Partei
genutzt.

Ein kinftiger Erwerber des zu bewertenden Wohnungseigentums hat daher mit
der Einschaltung des Rechtswegs zu rechnen, um sein Eigentum an dem Kel-
lerraum Nr. 4 auch tatsachlich durchsetzen zu kénnen. Ein wertrelevanter Nut-




Wohnungseigentum Nr. 4, DiakonissenstraBBe 71, 58455 Witten AZ: 007 K 022/22
Gutachten 1222-893-AGW vom 12.07.2023 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 10 von 71

zennachteil, aufgrund der abweichenden Kellernutzung ist im vorliegenden Fall
hieraus jedoch nicht abzuleiten.

Zugang

Zum Stichtag war der gemaB Aufteilungsplan zum zu bewertenden Wohnungs-
eigentum gehdrend Kellerraum nicht zuganglich.

Fir die nicht zuganglichen Gebaudebereiche wird ein durchschnittlicher Zu-
stand, ohne weitere Schaden und Mangel, entsprechend den besichtigten Be-
reichen unterstellt. Sollten sich hierzu abweichende Erkenntnisse ergeben,
hatte der im Folgenden ermittelte Verkehrswert nicht langer Bestand und wah-
re entsprechend der neuen Kenntnislage zu modifizieren.
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt in der Stadt Witten, dstlich der Stadtmitte.

Die Stadt Witten liegt am &stlichen Ausgang des Ruhrgebiets und schlieBt im
Nordosten an Dortmund und im Westen an Bochum an. Witten ist dem Enne-
pe-Ruhr-Kreis angeschlossen und hat etwa 99.000 Einwohner. Laut Demogra-
phiebericht der Stadt Witten von 2016, wird bis 2030 mit einer abnehmenden
Bevolkerungsentwicklung gerechnet.

Der Stadtteil zeichnet sich durch eine relative Zentrumsnahe sowie einem im
Sitden gelegenen Industriegelande aus. Im Norden verlauft die Bundesautob-
ahn A 44,

Der Stadtbezirk verfiigt umfassend Uber eigene Infrastruktureinrichtungen
wie z. B. Krankenhaus, Schulen, Kindergarten sowie Einkaufsmadglichkeiten zur
Deckung des taglichen Bedarfs.

Die Anbindung an das iliberortliche StraBennetz ist als durchschnittlich zu
bezeichnen. Es bestehen zudem Anbindungen an das 6ffentliche Personennah-
verkehrsnetz (Bus- und Bahnlinien).

Das Stadtzentrum von Witten mit Laden zur Deckung des taglichen und lang-
fristigen Bedarfs sowie allgemeinen offentlichen Einrichtungen liegt etwa in
1,5 km Entfernung zum Bewertungsobjekt.

2.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt ist auf der Nordseite der DiakonissenstraBBe, nahe der
Einmindung in die WestfalenstraBe gelegen. Die StraBe ist zweispurig ausge-
baut und mit einer Asphaltdecke befestigt. Die DiakonissenstraB3e ist als Ein-
bahnstraBe angelegt. Es sind beidseits Gehwege sowie StraBenbeleuchtung
und die Leitungen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung vorhanden. Parkmdg-
lichkeiten bestehen im offenen StraBenraum beidseits des Fahrweges.

Die engere Nachbarschaft besteht aus einer 2- bis 3-geschossigen, ge-
schlossenen Wohnbebauung sowie ndérdlich, an das Bewertungsgrundstick
angrenzend, aus einem Friedhof. In den Erdgeschossen sind vereinzelt Gewer-
benutzungen vorhanden.
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In der weiteren Nachbarschaft bestehen gewerblich und industriell genutzte
Grundstiicke sowie Kleingartenanlagen und ein Krankenhaus.

Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten, Schulen sowie Einkaufs-
moglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs sind noch in fuBlaufiger
Entfernung gelegen.

Die Wohnlage im Bereich des Bewertungsobjektes ist als noch durchschnitt-
lich zu bewerten. Von den umgebenden Gewerbe- und Industriebetrieben auf-
tretende Immissionen (insbesondere Schallimmissionen) sind auf dem Bewer-
tungsgrundstiick nicht auszuschlieBen.

Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrseinrichtungen (Buslinien) sind in
fuBlaufiger Entfernung zum Bewertungsobjekt gelegen.

Die Verkehrslage ist ortsbezogen auf die Verkehrslage im Stadtteil als durch-
schnittlich einzustufen.

2.3 Grundstiick

Das Grundstuick ist als Reihengrundstiick angelegt und regelmaBig geschnit-
ten (vgl. Flurkarte).

Die Gelandeoberflache ist in etwa eben. Die Ausrichtung des Grundsticks
erfolgt von der StraBe aus nach Norden.

Die Breite des Grundstiicks betragt entlang der StraBe ca. 10 m, die Tiefe ca.
25 m.

Das Grundstlick ist an die Versorgungsleitungen von Gas, Wasser, Strom
sowie an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Die Freiflache auf der Hofseite ist, bis auf den Hauseingangsbereich, unbefes-
tigt.
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2.4 Baulasten

Die Stadt Witten bescheinigte, dass keine Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen sind (vgl. Anlage).

2.5 ErschlieBungsbeitriage

Die Stadt Witten teilte auf Anfrage mit (vgl. Anlage):

~Das vorbezeichnete Grundstiick wird im Sinne von § 131 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) von folgender O6ffentlichen ErschlieBungsanlage er-
schlossen: DiakonissenstraBe.

ErschlieBungsbeitrdge nach den Bestimmungen der §§ 127 ff. BauGB sind
nicht zu entrichten.

Das Grundstiick unterliegt der StraBenbaubeitragspflicht gemaB §8 KAG
NW (nachmalige Herstellung).

Konkrete straBenbauliche MaBnahmen, die zu einer Beitragspflicht flh-
ren, stehen allerdings zurzeit nicht zur Abrechnung an.

Das Grundstiick unterliegt der Kanalanschlussbeitragspflicht gemaB § 8

KAG NW. Der Kanalanschlussbeitrag wurde bereits festgesetzt und auch
gezahlt."

2.6 Altlasten / Bergschaden

Auskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises (vollstandigen Text vgl. Anlage):

~Das o. g. und im Kartenausschnitt auf der ersten Seite markierte Flur-
stiick ist im Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht des
Ennepe-Ruhr-Kreises derzeit nicht eingetragen.™
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Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg (vollstandiger Text vgl. Anlage):

»..., das oben angegebene Grundstiick liegt tber dem auf Steinkohle ver-
liehenen Bergwerksfeld ,,Ver. Hamburg und Franziska" und (ber dem auf
Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Siegen".

Eigentiimerin der Bergbauberechtigungen ist die E.ON SE in Essen.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumen-
tiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1910er Jahre umge-
gangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen.

Weitere Untersuchungen

Weitere, Uber die erhaltene Altlasten- und Bergbauauskiinfte hinausgehende
Untersuchungen hinsichtlich potenzieller Gefahrdungen durch Altlasten und
Bergbau wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefihrt.

Die Altlastenproblematik flieBt somit nur in dem Rahmen ein, wie er sich aus
den vorliegenden Aussagen und Untersuchungen ergibt. Darliberhinausgehen-
de Risiken bleiben im weiteren Bewertungsgang ohne Berlcksichtigung.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Region, unter der Bergbau betrieben wur-
de. Hiermit verbundene verbleibende Risiken hinsichtlich noch potenziell auf-
tretender Bergschaden kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Sollte sich aus neuen oder veranderten Erkenntnissen, als den zum Stichtag
vorliegenden Angaben und Aussagen, eine abweichende Risikoeinschatzung
ergeben, hatte der hier ermittelte Verkehrswert nicht langer Bestand und ware
entsprechend der geanderten Informationslage anzupassen.
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2.7 Planungsrechtliche Ausweisung

Vorbereitende Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt ist in einem Gebiet gelegen, welches im Flachennut-
zungsplan der Stadt Witten als "Wohnbauflache" dargestellt ist.

Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes der Stadt Witten besteht flir das Gebiet
um das Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Bauvor-
haben richtet sich nach § 34 BauGB ,,Vorhaben innerhalb im Zusammen-
hang bebauter Ortsteile™.

Hiernach sind innerhalb bebauter Ortsteile Vorhaben zuldssig, wenn sie sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicks-
flache, die lberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfl-
gen, die ErschlieBung gesichert ist, sowie die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild nicht beein-
trachtigt wird.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung kann die definitive Auspragung fir Art
und MaB der zulassigen Bebauung nicht abschlieBend geklart werden, sondern
ist primar erst im Rahmen einer Bauvoranfrage oder eines Baugenehmigungs-
verfahrens verbindlicher zu klaren.

2.8 Denkmalschutz

Die Stadt Witten teilte auf Anfrage mit (vollstandiger Text vgl. Anlage):

..., dass das oben bezeichnete Objekt, DiakonissenstraBe 71, 58455 Wit-
ten, nicht in die Denkmalliste der Stadt Witten eingetragen...

In der unmittelbaren Umgebung des Objektes befinden sich zudem keine
eingetragenen Baudenkmadler.

Bodendenkméler sind im Bereich des Grundstiickes derzeit nicht einge-
tragen oder bekannt."

2.9 Offentliche Forderung

Die Stadt Witten teilte auf Anfrage mit, dass fiir das Objekt keine 6ffentliche
Férderung bekannt ist (vgl. Anlage).
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3 Gebadude- und Wohnungsbeschreibung
3.1 Allgemeine Hinweise

Die nachfolgende Objektbeschreibung spiegelt die wesentlichen wertbestim-
menden Gebdaudemerkmale wider.

Grundlage der Gebdaudebeschreibung sind u. a. die bei Durchfihrung der Orts-
besichtigung gewonnen Erkenntnisse sowie Angaben aus den Unterlagen der
Genehmigungsplanung. Der Ortstermin beschrankte sich auf zerstérungsfreie
Untersuchungen, eine Offnung von Verkleidungen oder Bauteilen zur Sondie-
rung dahinter liegender Konstruktions- und Ausstattungsdetails wurde nicht
durchgefiihrt. Ebenso wurde eine Uberpriifung der technischen Anlagen (z. B.
Heizungsanlage, Sanitaranlage, elektrische Anlage) nicht vorgenommen. An-
gaben Uber Baumangel und Bauschaden beschranken sich somit auf die bei
der Augenscheinnahme gewonnen Erkenntnisse und kénnen daher unvollstan-
dig sein.

Die Behebung von Baumangeln und Bauschaden sowie der Umfang von ggf.
bestehendem Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf wird im Rechengang
der Wertermittlung mit einem Wertansatz bericksichtigt, der der geschatzten
Wiederherstellung eines dem Gebdaudealters entsprechenden Ausstattungs-
und Unterhaltungszustandes ohne zusatzliche ModernisierungsmaBnahmen
entspricht.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass der Ansatz unter Einbeziehung der Alters-
wertminderung des Gebdudes zu erfolgen hat und nicht mit den tatsachlich
aufzubringenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Werteinfluss kann im
Allgemeinen nicht hoéher sein, als der entsprechende Wertanteil des Bauteils
am Gesamtwert des Bewertungsobjektes).

Sollte eine Behebung nur unter Leistung eines unverhaltnismaBigen und/oder
unwirtschaftlichen Aufwandes erreicht werden kdénnen, ist eine entsprechende
Wertminderung in der Bewertung zu berucksichtigen (z. B. Minderung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, verminderte Ertrage).

Die Bericksichtigung des Wertansatzes von Baumangeln, Bauschaden, Repa-
raturstau bzw. Instandsetzungsbedarf erfolgt somit nur hinsichtlich ihres Ein-
flusses auf den Gesamtwert und ist nicht als Ersatz flr eine differenzierte und
detaillierte Investitions- bzw. Kostenrechnung zu betrachten.
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3.2 Gebdudeart / Nutzung

Das Gebaude, in dem die zu bewertenden Eigentumswohnungen liegt, besteht
aus einem unterkellerten, 3-geschossigen Mehrfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. Das Gebdude verfligt Gber ein zentrales Treppenhaus und ist in
Einspannerbauweise (eine Wohneinheit je Etage) errichtet.

Die zu bewertenden Eigentumswohnungen war zum Stichtag zu Wohnzwecken
eigengenutzt.

3.3 Gebaudehistorie

Unterlagen aus dem baulichen Ursprung des Gebaudes konnten trotz intensi-
ver Recherche nicht in den Bauakten der Stadt Witten aufgefunden werden.
GemaB Auswertung historischer topografischer Karten, erfolgte die Errichtung
im frihen 20. Jahrhundert.

Erste Aufzeichnungen in den Bauakten der Stadt Witten stammen aus dem
Jahr 1978 und stehen im Zusammenhang mit dem Umbau des Keller-, Erd-, 1.
und 2. Obergeschosses. Die Schlussabnahme wurde hierfliir mit Schreiben vom
21.08.1979 bescheinigt.

Mit Baugenehmigung vom 19.06.1997 wurde die Erweiterung des Dachge-
schosses und die Errichtung einer Dachgaube genehmigt. Die Fertigstellung
wurde hierfir mit Schreiben vom 13.02.2001 bescheinigt, die Dachgaube je-
doch nicht ausgeflhrt.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde am 19.06.1997 ausgestelit.

3.4 Gebdudebeschreibung

Die Gebaude- und nachfolgende Wohnungsbeschreibung erfolgt anhand der
Aktenlage sowie den Erkenntnissen aus dem Ortstermin. Die Beschreibung
dient lediglich zur Darstellung des wesentlichen Gebaudecharakters und ist
daher nicht vollstandig und abschlieBend.
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Rohbau

Kellerwande:

Kellerdecke:

Geschosswande:

Decken:

Treppen:

Fassade:

Dachkonstruktionen:

Dacheindeckung:
Dachentwasserung:
Dachgauben:

Eingangssituation:

Ausbau

Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenuntersicht:

Eingangstiren:

Innentiren:

Mauerwerk

Gewolbedecke

Mauerwerk

Holzbalkendecken

Geschosstreppe: Holztreppe mit Tritt- und Setzstu-
fen, Holzgelander

Kellertreppe: offene Holztreppe

Ziegelstein

Satteldach in Holzkonstruktion

Betondachstein
Zinkblech
Zwerchhaus

nicht barrierefrei (Eingangsstufen)

Treppenhaus: alte PVC-Belage
Kellerrdume: Estrich, teils Ziegelsteinboden

Treppenhaus: Rauputz mit Anstrich
Kellerrdume: zumeist geweiBt

Treppenhaus: gestrichen
Kellerradume: geweifl3t

Aluminiumttr mit Isolierverglasung

Wohnungseingangstiren: Holztliren
Keller: Kaspel- und Lattentiren, FH-Tlr
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Fenster:

Technische
Ausstattung:

- Heizung:

- Warmwasser-

versorgung:

Besondere
Bauteile:

Modernisierungen:

Schaden und Médngel:

Wohnungsfenster: Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung, Treppenhaus: Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung, in ehemaligen Aborten auf Zwischen-
treppenpodesten Holzfenster mit Einfachverglasung,
Keller: Metallgitterfenster

Gaszentralheizung Fa. Junkers, Warmwasserspeicher
Fa. Condept

zentral

Heizung jingeren Datums
Hauseingangstulr jingeren Datums

Kellerwandfeuchtigkeit

Putzschaden im Eingangsbereich an Treppenwand
Putzrisse im Treppenhaus

Allgemeine Gebrauchsspuren
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3.5 Wohnungsbeschreibung Nr. 4

Lage im Gebdude:

Raumanordnung:

Ausstattung:

Bodenbelage:

Wandbehandlung:

Deckenbehandlung:

Turen:

Fenster:

Beheizung:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Modernisierungen:

Die Wohnung liegt im Dachgeschoss und Spitzboden.

Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche,
Flur, Diele und Bad-WC, Spitzboden als offener Gale-
rieraum und Duschbad-WC ausgebaut (Deckenhdéhe
Spitzboden < 2,0 m)

Laminat-Belage in Wohnraumen,
Kliiche und Sanitarraumen

Fliesenbelage in
tapeziert und gestrichen, Sanitarraume raumhoch
gefliest

zumeist tapeziert und gestrichen, vereinzelt Profil-
holzverkleidung bzw. Paneele

Holztlren mit Futter und Bekleidung (Buchenoptik)

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dachflachen-
fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

Flachheizkdrper mit Thermostatventile
zentrale Warmwasserversorgung

Herdanschluss, Klingelanlage, Wand- und Decken-
auslasse in durchschnittlichem Umfang

Bad: Einbauwanne, Hange-WC mit Einbauspulkasten
und Waschbecken

Duschbad: Einbauduschtasse mit Glasabtrennung,
Hangespllkasten mit Einbauspulkasten und Wasch-
becken

Die Sanitarobjekte sind wei3 ausgefihrt und verfl-
gen Uber Einhebelarmaturen.

Dachausbau
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Schaden und Méangel:

- Teils Fliesenschaden

- Teils Fugenschaden an Fliesenarbeiten
- Holzschaden an Dachflachenfenstern

- Abdeckung Spilkasten fehlt im Bad

- Allgemeine Gebrauchsspuren

3.6 AuBenanlagen

Zum Stichtag wurden im Wesentlichen folgende wertrelevante AuBenanlagen
vorgefunden:

- Ver- und Entsorgungsanschlisse

- Hofbefestigung (wabenférmiges Betonsteinpflaster im Hausein-
gangsbereich und Mulltonnenstellplatz)

- Einfriedung (Metallgitterzaun entlang der Grenze zum Friedhof,

Holzpalisaden entlang westlicher Grundstlicksgrenze)
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3.7 Allgemeiner Hinweis zu Bauschaden

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist kein Bausubstanz- bzw. Bauscha-
densgutachten. Dementsprechend wurden auch keine Untersuchungen etwa
hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes, des Schall- und Warmeschut-
zes, des energetischen Verhaltens des Gebdudes oder der Kanaldichtigkeit
vorgenommen.

Ein Energieausweis lag zum Stichtag nicht vor. Nach Einfihrung der Energie-
Einsparverordnung (EnEV) gelten auch an bestehende Gebaude erhdéhte An-
forderungen an den Warmeschutz, welche somit bei Umbau, Sanierung und
Eigentimerwechsel oder auch ggf. im Zusammenhang mit Mietangelegenhei-
ten von einem kinftigen Eigentiimer einzuhalten sind.

Des Weiteren wurden auch keine weiterreichenden Untersuchungen beziglich
tierischer oder pflanzlicher Schadlinge (z. B. an Holzgewerken, Fassade oder
Mauerwerk) bzw. beziiglich RohrfraB (z. B. bei Kupferleitungen) oder Ahnli-
chem vorgenommen. Ebenso wurde das Bauwerk nicht nach schadstoffbelas-
teten Baustoffen (wie etwa Asbest, Formaldehyd oder Tonerdeschmelzzement)
oder der Vertraglichkeit von Materialien (z. B. Lacke und Impragnierungen)
untersucht. Grundsatzlich ist das Vorkommen v.g. Baustoffe bei Objekten der
vorliegenden Altersgruppe nicht auszuschlieBen.

Entsprechende Sachverhalte kénnen nur im Rahmen spezieller Untersuchun-
gen geklart werden, welche den Umfang einer Grundstickswertermittlung
deutlich Gbersteigen.
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4 Gesamteindruck

Zusammenfassend ergibt sich zum Bewertungsstichtag folgender Gesamtein-

druck:

Lage:

Gebaude:

Wohnungen:

Die Wohnlage ist als durchschnittlich einzustufen.
Es ist mit Immissionen der umgebenden Gewerbe-
und Industriebetriebe zu rechnen.

Die Lage zu Infrastruktureinrichtungen, wie
Schulen und Kindergarten ist als durchschnittlich ein-
zustufen.

Die Lage zu offentlichen Verkehrsmitteln ist als
durchschnittlich einzustufen.

Die Verkehrslage fir den Individualverkehr ist
ebenfalls als durchschnittlich einzustufen.

Das Gebaude weist einen durchschnittlichen Unter-
haltungszustand auf.

Der Wohnungsgrundriss ist als zeitgemaB zu be-
trachten. Die Belichtungsverhaltnisse der Woh-
nung sind als durchschnittlich zu betrachten.

Die Ausstattung ist als durchschnittlich zu betrach-
ten und der Zustand im Wesentlichen ebenfalls.
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5 Grundlagen der Wertermittlung / Verfahrenswahl

Bewertungsgegenstand der Ermittlung ist das Grundstiick einschlieBlich seiner
Bestandteile wie Gebaude, AuBenanlagen, sonstige Anlagen, Zubehdér und ins-
besondere des Sondereigentums. MaBgebend flir den Verkehrswert ist der Zu-
stand des Bewertungsgegenstandes zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht (Bewertungsstichtag).

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der im
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Wertermittlungspraxis sieht primar drei gleichrangige Bewertungsverfah-
ren zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks vor: a) das Ver-
gleichswertverfahren, b) das Ertragswertverfahren und c) das Sachwertverfah-
ren.

Die individuellen Umstande des einzelnen Bewertungsfalles sind bei der Ver-
kehrswertermittlung bestimmend fir die Verfahrenswahl. Hierbei sind wesent-
lich die allgemeinen Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs (das preisbe-
stimmende Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt) von maBgeblicher Bedeu-
tung.

Bei Grundstlicken, bei denen im gewohnlichen Geschaftsverkehr nicht die Er-
zielung von Ertragen im Vordergrund steht (z. B. eigengenutzte Ein- oder
Zweifamilienhauser), richtet sich der Verkehrswert maBgeblich nach dem
Sachwertverfahren. Im vorliegenden Fall ist somit der Sachwert nicht wert-
bestimmend flr den Verkehrswert.

Bei der Bewertung von Sondereigentum ist, sofern ausreichend Vergleichs-
kaufpreise von Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Eigenschafts-
merkmalen vorliegen, das Vergleichswertverfahren als wesentliche Bewer-
tungsmethode zur Ableitung des Verkehrswertes zu betrachten.

Im vorliegenden Fall liegen nur Vergleichskaufpreise von Objekten vor, die
vom Unterzeichner nicht persénlich von innen in Augenschein genommen wer-
den konnten. Im Folgenden wird daher das Vergleichswertverfahren auf Basis
der Kaufpreisauskunft des Gutachterausschusses als ausschlieBliche Plausibili-
tatskontrolle dem Ertragswertverfahren anbei gestelit.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Sondereigentum an einer
Eigentumswohnung, die u. a. auch als Vermietungsobjekt zur Erzielung eines
Ertrages / einer Rendite zu betrachten sind und somit der Gruppe der Er-
tragswert-/Renditeobjekte zugeordnet werden kdénnen. Der Verkehrswert
bestimmt sich bei vorstehender Gruppe, sofern wie im vorliegenden Fall keine
geeigneten Vergleichskaufpreise vorliegen, vornehmlich aus dem Ertrags-
wertverfahren.
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6 Bodenwertermittiung

6.1 Eingangsbetrachtung

Entsprechend § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln oder auch auf Grundlage von geeigneten Boden-
richtwerten. Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert des Bewertungsgegen-
standes auf Grundlage von Bodenrichtwerten abgeleitet.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Grund- und Bo-
dens flr Gebiete (Bodenrichtwertzone) mit im Wesentlichen gleichen Lage-
und Nutzungsverhaltnissen. Er wird durch die Gutachterausschtisse fir Grund-
stickswerte aus den Kaufpreissammlungen abgeleitet.

Weicht das Bewertungsgrundstlick in wertbestimmenden Eigenschaften vom
Bodenrichtwert ab (z. B. bei Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, ErschlieBungszustand, Grundstlickszuschnitt etc.), sind diese
entsprechend darzustellen und durch Zu- oder Abschlége im Rechengang zu
wurdigen.

Im vorliegenden Fall wird der Bodenrichtwert in der Richtwertzone zum
01.01.2023 (letzte Veroffentlichung zum Bewertungsstichtag) mit folgenden
durchschnittlichen Eigenschaften beschrieben!:

Wohnbauflache, 2- bis 4-geschossige Bauweise, durchschnittliche
GFZ 1,2, durchschnittliche Tiefe 30 m, erschlieBungsbeitragsfrei.

Der Bodenrichtwert wird hierfiir angegeben mit 200,00 €/m?.
Abweichungen des Bewertungsgrundstlicks vom Bodenrichtwert hinsichtlich

wertbestimmender Eigenschaften sowie Abweichungen der konjunkturellen
Situation zum Stichtag sind gesondert zu bertcksichtigen.

1 Quelle: ,Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte NRW © Land NRW [Jahr]"; Lizenztext

unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0.
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Von den durchschnittlichen Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks weicht
das Bewertungsgrundstlick wie folgt ab:

Lage:

GroBe:

Zuschnitt:

Ausnutzung:

ErschlieBungs-
beitragssituation:

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks entspricht der
durchschnittlichen Lage in der Richtwertzone.

Die GrundstliickgroBe entspricht, bezogen auf die
Grundstiicksausnutzung, den durchschnittlichen Ei-
genschaften der Richtwertzone.

Der Zuschnitt des Grundstiicks entspricht den durch-
schnittlichen Eigenschaften in der Richtwertzone.

Die Ausnutzung des Grundstlicks (WGFZ 1,9) Uber-
steigt die durchschnittlichen Eigenschaften in der
Richtwertzone (WGFZ 1,2) und ist entsprechend der
Bodenrichtwertverdéffentlichung durch einen entspre-
chenden Umrechnungskoeffizienten anzupassen.

Der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand des Be-
wertungsgrundstiicks weicht von dem erschlieBungs-
beitragsrechtlichen Zustand des Richtwertgrund-
sticks nicht ab.

Der Bodenwert leitet sich unter Berucksichtigung der konjunkturell bedingten
Bodenpreisentwicklung seit dem Ermittlungsstichtag flir den Bodenrichtwert

wie folgt ab:
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6.2 Bodenwert
GrundstlicksgroBe Flst. 312 246 m?
GesamtgroBe 246 m’
davon

- Baulandflache 246 m?

- selbststéndig verwertbare Bauflache 0 m?

- sonstige Flachen 0 m?
Bodenrichtwert erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.) 200,00 €/m’
vorldufiger Bodenwert ebf. 246 m*zu 200 €/m?rd. 49.200 €

Bodenbezogene Besonderheiten:
- Wert der ErschieBung bei ErschlieBungsbeitragspflicht

hier 0 €/m?x 246 m? 0€
- Lage/Ausrichtung 0,0% = rd. 0€
- Ausnutzung™ 6,0% = rd. 2.952 €

- GroBe 0,0%
Zuschnitt + 0,0% = rd. 0 €
Bodenwert somit rd. 52.152 €

und fir den Miteigentumsanteil von
22.044 / 100.000 zu rd. 11.496 €

Bodenwertanteil der Wohnung, rund 11.500 €

*) Anpassung gemaB Umrechnungsmodell des Gutachterausschusses.
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7 Sondernutzungsrechte

GemaB § 3 der Teilungserklarung vom 10.04.2002 ist folgendes Sondernut-
zungsrecht fir den jeweiligen Eigentimer der zu bewertenden Wohnung ver-
traglich vereinbart:

~Dem jeweiligen Eigentimer des Wohnungseigentums Nr. 4 wird die aus-
schlieBliche Nutzung des auf dem Grundstick befindlichen Pkw-
Einstellplatzes Nr. 4 eingerdaumt.™

Beurteilung

Die Einstellplatze sind samtliche zum Stichtag nicht hergestellt. Zur Durchset-
zung des Sondernutzungsrechtes ware zunachst erst der betreffende Einstell-
platz als solcher anzulegen, welches mit baulichen Veranderungen am Grund-
stick verbunden ware. Hierzu misste zunachst die Zustimmung der Eigentl-
mergemeinschaft eingeholt werden.

Darlber hinaus ist die Zuwegung zum Grundstick nicht eindeutig geklart (vgl.
Kap. Besonderheiten). Ob ggf. ein Notwegerecht auch einen noch zu errich-
tenden Kfz-Stellplatz einschlieBt, ist eine Rechtsfrage und daher nicht ab-
schlieBend eindeutig.

Aufgrund des zum Stichtag tatsachlich nicht vorhandenen Einstellplatzes, wird
im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung, dem Sondernutzungsrecht kein
Wert beigemessen.

Der Werteinfluss des Sondernutzungsrechtes wird festgestellt mit einem

Betrag von 0,00 €

in Worten: null Euro.
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8 Ertragswert
8.1 Allgemeine Hinweise

Das Ertragswertverfahren beurteilt im Wesentlichen wirtschaftliche Merkmale
bei der Wertfindung. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objek-
tes aufgrund der erzielbaren Ertrage wider.

Der Ertragswert (8§ 27 ff. ImmoWertV) ergibt sich als Summe von Bodenwert
und dem Ertragswert der baulichen Anlagen nebst Marktanpassung. Zusatzlich
sind sonstige wertbeeinflussende Umstande zu berilcksichtigen, die bei der
Ermittlung des Ertrages und der Bewirtschaftungskosten noch nicht berlick-
sichtigt wurden. Insbesondere sind dies Abweichungen vom normalen bauli-
chen Zustand (z. B. Baumangel, Bauschaden, Restfertigstellungsbedarf etc.)
soweit sie nicht bereits durch den Ansatz einer reduzierten Restnutzungsdauer
bericksichtigt wurden.

Als Grundlage fur die Ertragswertermittlungen sind marktiblich erzielbare Er-
trage anzusetzen. Hierbei kénnen die tatsachlichen Mietertrage, wenn sie
marktiblich sind, herangezogen werden. Eine der Grundlagen zur Ermittlung
der ortsublichen und nachhaltig erzielbaren Miete bilden u. a. die Mietspiegel
fUr nicht preisgebundene Wohnungen oder fir ortsiubliche Gewerbemieten.

Unter Beachtung der Lage auf dem Wohnungsmarkt sowie der tatsachlichen
Gegebenheiten der Wohnung (Lage, Art, GroBe, Ausstattung, Zustand) wird
zum Bewertungsstichtag ein als marktiblich erachteter Rohertrag als Grundla-
ge herangezogen. Entsprechendes ist flir Gewerbeobjekte Ubertragbar.

Mafigeblich fiir die heranzuziehenden Mietertrige ist das jeweilige
Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze des zustandigen Gut-
achterausschusses.

Die herangezogene marktibliche (auch ortstbliche und nachhaltige) Miete gilt
fur vergleichbare mangelfreie Objekte. Ist der Bewertungsgegenstand zum
Stichtag jedoch nicht mangelfrei, wird davon ausgegangen, dass die vorhan-
denen Mangel zu beseitigen sind, so dass hiernach der angesetzte Ertrag er-
zielbar ist.

Der ggf. erforderliche Aufwand flr die Beseitigung von Baumangeln, Bauscha-
den, Restfertigstellungsbedarf und Instandsetzungsaufwendungen, ist im Er-
tragswertverfahren zusatzlich als Zeitwert (alterswertgemindert) zu berlck-
sichtigen.

Die Bewirtschaftungskosten bestimmen sich aufgrund der gegebenen Art
und des gegebenen Baualters des Bewertungsobjektes. Sie beinhalten die
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.
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8.2 Tatsachliche Ertrage

Die Eigentumswohnung war zum Stichtag eigengenutzt. Eine tatsachliche Mie-
te besteht daher nicht.

Die nachfolgende Ertragswertberechnung stitz sich nachfolgend auf eine
nachhaltige Miete, in Anlehnung an die Angaben im 6rtlichen Mietspiegel.

8.3 Eigentiimerbeschliisse / Umlagen

Verstandige Erwerber von Wohnungs- und Teileigentum gehen immer mehr
dazu Uber, die Bewirtschaftungssituation einer Eigentimergemeinschaft zu
erfragen und in ihre Kaufentscheidung einflieBen zu lassen. Daher werden
durch den Unterzeichner entsprechende Ausklinfte im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung eingeholt.

Entsprechend des vom Eigentimer vorgelegten Wirtschaftsplanes 2023:

- betragt die Hausgeldumlage einschl. Riicklage fiir das zu bewerten-
de Wohnungseigentum monatlich 347,- €

8.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) wird im Grundsticksmarktbe-
richt fir vermietete Eigentumswohnungen der Baujahre 1950-1974 angegeben
mit 2,2 %, bei einer Standartabweichung von * 1,5 %. Als durchschnittliche
Eigenschaften werden hierbei eine Miete i.H.v. 6,45 €/m?, eine Wohnflache
von 70 m? und Restnutzungsdauer von 32 Jahre angegeben.

Der objektspezifische angepasste Liegenschaftszinssatz (§ 33 Im-
moWertV, im Folgenden nur Liegenschaftszinssatz genannt) ist an die mit dem
Bewertungsobjekt verbundenen Objekt- und Lageeigenschaften anzupassen.

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der Objekt- und Lageeigenschaften ein Lie-
genschaftszinssatz im mittleren Bereich als marktgerecht anzusiedeln.
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8.5 Gebaudedaten

Den greifbaren Unterlagen nach weist das Bewertungsobjekt folgende
Daten auf:

Gebdudeart: ETW
Jahr des Bewertungsstichtags: 2023

Baujahr ca.: unbekannt
theoretisches Gebdudealter zum Stichtag 2023: unbekannt

Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) unter
Beriicksichtigung von Modernisierungen (Anl. 2 ImmoWertV) und des
rechnerischen Baujahres

Gesamtnutzungsdauer (GND) gemaB Anl. 1 ImmoWertV 80 Jahre

maBgebende GND gemaB Angaben des zustandigen

Gutachterausschusses™: 80 Jahre
wirtschaftliche RND somit?: 37 Jahre
theoretisches Baujahr ca.: 1980
Wohnflache (WF): 69,00 m?
Wohneinheiten (WE): 1 WE

#) Die Anwendung der vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelten Liegenschaftszinssétze ist die Konformitat mit dem
Modell des Gutachterausschusses zu bewahren. Im vorliegenden Fall ist daher die Gesamtnutzungsdauer entsprechend dem

Modell des Gutachterausschusses zu Ermittlung der Liegenschaftszinssatze anzuwenden.

% gemaB Anl. 2 ImmoWertV (bei kernsanierten Objekten kann die RND bis zu 90 % der GND betragen)
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8.6 Ertragswert

Fiktiv nachhaltig erzielbarer Ertrag

Wohnung
Wohnung 69,00 m? x 6,17 €/m? 426 €
monatlicher Rohertrag 426 €
jahrlicher Rohertrag rund 5.112 €

Bewirtschaftungskosten fiir

- Instandhaltung 69,00 m* x 13,50 €/m®> 932 €

- Verwaltung 1 WE x 412 €/WE 412 €

- Mietausfallwagnis (von 5.112 €) 2 % 102 €

(entspricht somit rd. 28 % des Rohertrages) 1.446 € -1.446 €
jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks somit 3.666 €

abziiglich Verzinsung des Bodenwertanteils (ebf.)
2,20 % von 11.500 € -253 €

Reinertrag der baulichen Anlagen 3.413 €

Wohnung
Vervielfaltiger (v) bei RND 37 Jahren und Zinssatz 2,20 % rund 25,136
3.413 € X 100,00 % x 25,136 = 85.789 €

Gebdudeertragswert somit 85.789 €
Bodenwertanteil 11.500 €
somit 97.289 €
Ertragswert ohne Marktanpassung somit rund 97.300 €

Ubertrag 97.300 €
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Ubertrag 97.300 €

Marktanpassung (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Die Einfliisse der Marktsituation sind nur noch soweit zu berlicksichtigen, inso-
fern sie nicht bereits in den obigen Bewertungsansatzen (insbes. Restnut-
zungsdauer, Liegenschaftszinssatz, nachhaltige Ertrdage oder ggf. Vergleichs-
kaufpreise etc.) eingeflossen sind.

Im vorliegenden Fall ist zur Beriicksichtigung der Markteinflisse eine Marktan-
passung in Hoéhe von ca.

0 % als marktgerecht zu betrachten.
0 % von 97.300 € rund 0 €

Vorlaufiger Ertragswert, marktangepasst 97.300 €

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (& 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau als Zeitwert

anteilig an Gebaude und AuBenanlagen pauschal -5.000 €

- Sondernutzungsrechte 0 €
- sonstige wertbeeinflussende Merkmale

hier Risikoabschlag wegen Zuganssituation, pauschal -2.000 €

hier Spitzbodenausbau, pauschal 15.000 €

somit 105.300 €

Ertragswert somit rund 105.000 €
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9 Vergleichswertermittiung
9.1 Allgemeine Hinweise

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. ImmoWertV) basiert auf der Auswer-
tung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichskaufpreisen von Objekten,
welche in ihren Eigenschaften (insbesondere Lage, Art, Ausstattung, Zustand
etc.) hinreichend mit den wertbestimmenden Eigenschaften des Bewertungs-
gegenstandes Ubereinstimmen. GemaB § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV kénnen
neben geeigneten Kaufpreisen auch objektspezifisch angepasste Vergleichsfak-
toren bzw. Bodenrichtwerte herangezogen werden, flir die eine statistische
Auswertung vorliegt.

Liegen geeignete Kaufpreise vor, sind diese zur Erfassung der vom Bewer-
tungsgegenstand abweichenden Grundsticksmerkmale mittels geeigneter,
z. B. von den zustandigen Gutachterausschiissen angegebener, Umrechnungs-
koeffizienten und Indexreihen zu Vergleichspreisen abzuleiten. Hierbei ist eine
modellkonforme Vorgehensweise mit der angewendeten Datenquelle einzuhal-
ten (z. B. Vergleichswertmodel des betreffenden Gutachterausschusses, der
die Kaufpreise zur Verfugung stellt).

Aus dem sich aus den Vergleichspreisen oder Vergleichsfaktoren ergebenden
Mittelwert (ggf. gewichteter Mittelwert) ergibt sich der vorlaufige Vergleichs-
wert (§ 24 Abs. 2 ImmoWertV).

Zur Ableitung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswertes ist gemaf
§ 24 Abs. 3 ImmoWertV eine Marktanpassung vorzunehmen, soweit die ortli-
chen Marktverhaltnisse nicht schon in den angewendeten Vergleichspreisen
oder Vergleichsfaktoren eingeflossen sind.

Ggf. zusatzlich vorhandene erhebliche Abweichungen des Bewertungsgegen-
standes von den Vergleichsobjekten sind, soweit sie nicht bereits bei der Ablei-
tung der Vergleichspreise / Vergleichsfaktoren durch die angewendeten Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen berlcksichtigt wurden, gesondert als
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu erfassen und bei der
Ableitung des Vergleichswertes zu berlcksichtigen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Hierzu zahlen u. a. besondere Ertragsverhaltnisse, Bauschaden und Bauman-
gel, wirtschaftliche Uberalterung, Instandhaltungs- oder Modernisierungsstau,
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Freilegungskosten, Bodenverunrei-
nigungen und grundstiicksbezogene Rechte und Lasten etc.
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9.2 Anwendung des Vergleichswertverfahrens

Im vorliegenden Fall konnten vom Gutachterausschuss 25 Vergleichskaufprei-
se vorgelegt werden, welche sich auf Objekte mit hinreichend Ubereinstim-
menden Eigenschaftsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt beziehen. Die
Vergleichsobjekte konnten vom Verfasser nicht von innen in Augenschein ge-
nommen werden.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungen kénnen nur teilweise Rlckschlis-
se auf den Zustand und die Ausstattung der Vergleichsobjekte gezogen wer-
den. Aufgrund der mit der fehlenden Innenbesichtigung der Objekte bestehen-
den Unwagbarkeiten, erscheint die Ableitung des Verkehrswertes auf Basis der
Vergleichskaufpreise im vorliegenden Fall als zu risikobehaftet und somit als
ungeeignet.

Entsprechend an die Belange des Bewertungsfall angepasst, sind die vorlie-
genden Vergleichskaufpreise jedoch als Mittel zur Plausibilitdtskontrolle hinrei-
chend geeignet.

Der im Folgenden ermittelte Vergleichswert dient daher ausschlieBlich
der Plausibilitatskontrolle.

Der Vergleichskaufpreise dienen als Grundlage flir die folgende Vergleichswer-
termittlung. Die Bericksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungs-
objektes wird durch einen entsprechenden Zu- oder Abschlag vom Vergleichs-
wert erfasst.

9.3 Vergleichspreis

Im vorliegenden Fall sind vom zustandigen Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung zur Verfligung gestellt
worden, welche sich auf mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Objekte be-
ziehen.




Wohnungseigentum Nr. 4, DiakonissenstraBBe 71, 58455 Witten AZ: 007 K 022/22
Gutachten 1222-893-AGW vom 12.07.2023 Dipl.-Ing. T. Simsch Seite 36 von 71

Die erhaltenen Kaufpreise wurden jeweils, durch Anwendung der in der Aus-
kunft des Gutachterausschusses angegebenen Umrechnungskoeffizienten, an
das Bewertungsobjekt angepasst und zu Vergleichswerten abgeleitet. Der sich
auf Basis der Auswertung der Vergleichspreise ergebende Mittelwert betragt
incl. Bodenwertanteil rund

1.622 €/m?* Wohnflache.
+ 559 €/m?

In den vom Gutachterausschuss angegebenen Vergleichspreisen sind keine
Werteinfliisse von Garagen oder von Ahnlichen enthalten.

9.4 Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich somit als Zwischenwert zu:

1.622 €/m? x 69,00 m?/WF = 111.941 €

Vorlaufiger Vergleichswert ohne Marktanpassung somit rund 111.900 €

9.5 Vergleichswert

Der durchschnittliche Kaufpreis wird im Grundsticksmarktbericht, incl. Bo

Marktanpassung (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Die Einflisse der Marktsituation sind nur noch soweit zu berlicksichtigen, inso-
fern sie nicht bereits in den obigen Bewertungsansatzen (insbes. Restnut-
zungsdauer, Liegenschaftszinssatz, nachhaltige Ertrage oder ggf. Vergleichs-
kaufpreise etc.) eingeflossen sind.

Zur Berlcksichtigung der Markteinfllsse ist im vorliegenden Fall eine Marktan-
passung wie folgt anzusetzen:

- Anpassung wegen veranderter Marktsituation Stichtag
zur Situation des Erhebungszeitraumes der
Vergleichspreise/-faktoren, hiel 0 % rund 0 €

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 111.900 €
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Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Bericksichtigung der individuellen Merkmale des Bewertungsobjektes wird
a) durch eine entsprechende Wertanalyse und b) durch separat pauschalierte
oder ermittelte Werteinflisse dargestellt.

Bei der Wertanalyse wird den jeweiligen Eigenschaften, entsprechend ihres
jeweiligen Einflusses auf den Gesamtwert eine entsprechende Gewichtung bei-
gemessen. Die Summe aller Gewichtungen ergibt sich zu 100 %.

Auf dieser Basis wird zundchst der Zustand des durchschnittlichen Objektes
definiert und sodann mit den Eigenschaften des Bewertungsobjektes gegen-
Ubergestelit.

Die Abweichungen der tatsachlichen Eigenschaften des Bewertungsobjektes
vom Durchschnitt sind durch geeignete Zu- oder Abschlage zu erfassen. Ab-
weichungen des tatsachlichen Zustands vom Durchschnitt werden auf einer
Punkteskala von 1 (schlecht) bis 10 (sehr gut) ausgedrickt (Durchschnitt 5
Punkte).

Eigenschaftsmerkmale Gewichtung Zustand angepasst
[%] [1 bis 10] [%]
a) b) c)=axb/5
Gebdaude
- Lage 10 3 6
- Gebaudeart / Konstruktion 10 5 10
- Ausstattung 2,5 5 2,5
- Unterhaltung / Modernisierung 2,5 5 2,5
Wohnung
- Lage im Gebaude / Orientierung 10 3 6
- Belichtung / Besonnung 10 4 8
- Zuschnitt 15 4 12
- GroBe 12,5 5 12,5
- Ausstattung 15 5 15
- Unterhaltungszustand 12,5 5 12,5
100 87
N — ——

Zu- oder Abschlag somit rund [ -13% |
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Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 111.900 €

o Abweichungen vom durchschnittlichen Objekt laut Wertanalyse
111.900 € um -13,0 % rd. -14.547 €

o Weitere, mit den Vergleichswertfaktoren nicht erfasste, besondere Bauteile
hier entfallt €

o0 Baumangel/-schaden, Unterhaltungsstau etc. als Zeitwert
hier gemaB Ertragswertverfahren -5.000 €

o0 Sonstige wertbeeinflussenden Merkmale

hier Risikoabschlag wegen Zuganssituation, pauschal -2.000 €
hier Sondernutzungsrecht 0€
hier Spitzbodenausbau, pauschal 15.000 €
o Garage
hier entfallt €

2= 105.353 €

Vergleichswert gerundet somit 105.000 €

10 Verkehrswertermittiung

10.1 Wertansatze

Ertragswert Wohnung 105.000 €

Vergleichswert Wohnung 105.000 €

Ertragswert und Vergleichswert weichen rd. 0% voneinander ab.
Die Plausibilitat ist somit gegeben.
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10.2 Ableitung des Verkehrswertes

Bei Eigentumswohnungen, bei denen ausreichend Vergleichskaufpreise von
Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Merkmalen der wertbestimmen-
den Eigenschaften vorliegen und die vom Unterzeichner persénlich in Augen-
schein genommen werden konnten, leitet sich der Verkehrswert vornehmlich
aus dem Vergleichswert ab. Fur das vorliegende Bewertungsobjekt liegen dem
Unterzeichner zwar geeigneten Vergleichskaufpreise vor, die jedoch nicht von
ihm in Augenschein genommen werden konnten.

Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objektes wider und bestimmt
dann u. a. bei Eigentumswohnungen den Verkehrswert.

Der zu ermittelnde Verkehrswert leitet sich somit im vorliegenden Fall aus
dem Ertragswert ab.
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10.3 VERKEHRSWERT

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 14.06.2023 wird der Verkehrswert

Uber die 22.044/100.000 Miteigentumsanteile an dem
Grundstick Gemarkung Witten, Flur 8, Flurstick 312,
DiakonissenstraBe 71, 58455 Witten

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 4 des Aufteilungsplanes

unter Bericksichtigung der wertrelevanten Einflisse und der Lage auf dem
Grundsticksteilmarkt fir Eigentumswohnungen festgestellt mit

105.000,00 €

in Worten: einhundertundfiinftausend Euro

(entspricht rund 1.520 €/gm Wohnflache)

11 Schlusswort

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit diesem Verkehrswertgutachten
verbundenen Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und
dass ich das Gutachten unabhangig, unparteiisch und nach dem heutigen
Stand der Kenntnis erstellt habe.

Dortmund, den 12.07.2023 Dipl.-Ing. T. Simsch
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Anlage 1 Lageiibersicht
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© Geobasisdaten: Landesvermessung NRW, Bonn Bewertungsobjekt

StraBe: | DiakonissenstraBBe 71

Ort: 58455 Witten
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Anlage 13 Grundrisse

Die Grundrissdarstellungen entstammen der Grundakte und stimmt im We-
sentlichen mit der Situation zum Stichtag Uberein.
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Grundriss

Objekt: ETW Nr. 4
Geschoss: Stellplatzplan
MafBstab: ohne
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Grundriss
Objekt: ETW Nr. 4
Geschoss: Dachgeschoss
MaBstab: ohne
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